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Las palabras desorden y complicado, imperfección y caos, son utilizadas para calificar la imagen de la ciu-
dad latinoamericana. ¿es desorden?, ¿es caos?, ¿desde dónde nos posicionamos para hacer tales afirma-
ciones? 
La hipótesis que orienta esta búsqueda investigativa define a la irregularidad en la forma como un valor 
positivo de las ciudades latinoamericanas. Se trata de una forma más de ciudad que las caracteriza e identi-
fica.  
Si conocemos su proceso de generación en un caso de estudio y verificamos que esta realidad se identifica 
en muchas otras ciudades latinoamericanas, estaremos hablando de un rasgo de identidad compartido. 
 
Buscaremos definir rasgos identitarios para que se constituyan en criterios proyectuales operativos para 
actuar en el diseño urbano desde la heterogeneidad. Para eso es necesario hacer visible el proceso de ge-
neración de estos rasgos en un caso de estudio específico: las 70 manzanas fundacionales de Córdoba, 
Argentina) 
 
El presente artículo aborda el análisis morfológico del proceso de división parcelario quedando para una 
próxima presentación el Proceso morfológico devenido del cambio de Ordenanzas que se encuentra en 
elaboración. 
Diversidad y caos en el tejido urbano de la ciudad latinoamericana. 
Discontinuidad y rugosidad como rasgos de identidad 
El parcelamiento y el proceso de sus posteriores subdivisiones. 1576-2010 
De lo homogéneo a lo heterogéneo 
 





The words complicated and disorder, imperfection and chaos, are used to qualify the image of the Latin 
American city. Is disorder?, is chaos?, where we are positioned to make such statements? 
 
Hypothesis: The irregularly shaped is not a negative value of Latin American cities. It is another form of city 
that characterizes and identifies. 
If we know his generation process in a case study and verify that this really is identified in many other Latin 
American cities, we are talking about a identity trait shared. 
 
Objectives: Define features for use with proyectuales purposes. Visualize generating process of these featu-
res (case study: 70 foundational blocks from Cordoba, Argentina) 
Establish operational criteria to act in urban design from heterogeneity. Continue Cordoba School's research 
lines. 
This article discusses the morphological analysis of the process of parcel division. Leaving for an upcoming 
presentation Process changes of Ordinances which is in preparation. 
 
Keywords: diversity, identity, plot, grid  
1. INTRODUCCIÓN 
 
La hipótesis que orienta esta búsqueda investigativa es que la irregularidad y diversidad en la forma de las 
ciudades latinoamericanas no es un valor negativo. Es un rasgo más que las caracteriza e identifica.  
Si conocemos las causas, llevando a la luz su proceso de generación en un caso de estudio y verificamos 
que esta realidad se identifica en muchas otras ciudades latinoamericanas, estaremos hablando de un esta-
do habitual que se constituye en un rasgo de identidad compartido. 
El reconocer la rugosidad, el quiebre y la discontinuidad nos posibilita establecer criterios operativos para el 
accionar con variables que cualifican el paisaje urbano latinoamericano mientras acompañan la natural re-
novación en sus procesos de evolución urbana desde la heterogeneidad y la comprensión de sus caracte-
rísticas propias. 
 
También orienta esta investigación el deseo de continuar estudios iniciados por antecesores que han carac-
terizado “la escuela cordobesa de diseño” como la reconocida Marina Waisman (en el área de la Teoría y la 
crítica), el recientemente Premio a la Trayectoria de la Bienal Iberoamericana de Arquitectura y Urbanismo 
2012 César Naselli (en el área de la teoría del Proyecto) y los estudios realizados por Elena Foglia y Noemí 
Goytía sobre la ciudad de Córdoba (en el área de Historia del Urbanismo). 
 
Hay dos escalas de análisis desde las cuales abordamos el tema. 
En la primera escala buscamos verificar a partir del análisis de fotografías si estas características son com-
partidas por otras ciudades latinoamericanas de fundación hispana de similar escala. 
La variable a trabajar es la diversidad formal como uno de los caracteres identitarios y sus indicadores tenta-
tivos son definidos como: Rugosidad y Fragmentación 
 
En la segunda escala, basándonos en conocimientos previos derivados de investigaciones sobre la imagen 
urbana de la ciudad de Córdoba (propias y de otros investigadores; publicadas e inéditas) analizamos las 70 
manzanas de la ciudad de Córdoba (Argentina) para indagar sobre qué factores han motivado estas carac-
terísticas. Buscamos sus causas a partir de tres argumentos fundamentales y sus interrelaciones: parcelas, 
alturas y ordenanzas. 
Este lugar es elegido por sus características: Ciudad de escala intermedia, de fundación hispana y en cua-
drícula con un aparente desorden en su alzado volumétrico que trasmite su edificación heterogénea y diver-
sa derivado de un proceso de sustitución de tipologías arquitectónicas en el transcurso del tiempo. 
Las características mencionadas constituyen al sector en un caso paradigmático apto para el análisis en los 




2. DIVERSIDAD Y CAOS EN EL TEJIDO URBANO DE LA CIUDAD LATINOAMERICANA. 
 
2.1 Antecedentes 
En el libro Proyectar la Ciudad (PANERAI & MANGIN, 2002) los autores reconocen la diversidad en los 
tejidos urbanos de las ciudades encontrando una relación con el proceso de sustitución desde su origen al 
día de hoy:  
También señalan que un mayor o menor grado de regularidad en los tejidos urbanos se relaciona con el 
grupo cultural mencionando que los países anglosajones y de cultura flamenca son los más regulares y los 
otros (no especifica cuales culturas) más irregulares: 
“Los tejidos urbanos de Londres, Bruselas, Florencia, Montreal, Milán o Buenos Aires presentan, en los 
barrios del siglo XIX o de principio del XX, yuxtaposiciones similares, que se regulan de modo más riguroso 
en los países de cultura inglesa o flamenca y más flexible en los demás.” 
Panerai y Mangin reconocen a la diversidad en el tejido urbano aunque no llegan a cuantificarla. Sus afir-
maciones en relación a este tema tienen que ver con sus percepciones sin un método científico que respal-
de tales afirmaciones. 
 
En el libro Tendencias arquitectónicas y caos urbano en Latinoamérica (LOPEZ RANGEL & SEGRE, 1986) 
se realiza una caracterización a grandes rasgos de algunas ciudades latinoamericanas a partir de mirar 
aquellas cosas que tienen en común y aquellas que las diferencian. Entre las cosas en común detectan un 
orden diferente al convencional al cual denominan caos y lo atribuyen al resultado de los procesos de trans-
formación de las ciudades.  
En el libro es tratado el tema de “la imagen y esencia de la ciudad Latinoamericana” a partir de 4 ejes 
Desde estos cuatro ejes concluyen afirmando que existe una relación entre cultura y la ciudad y que: 
“parece emerger la conciencia de que el destino de la cultura latinoamericana se juega también con las 
acciones de transformación de nuestras ciudades.” 
El caos es reconocido como una característica de la ciudad latinoamericana que se manifiesta en la ciudad, 
pero dicha característica no es explorada morfológicamente con el fin de ser utilizada de manera proyectual. 
 
Marina Waisman en su libro El interior de la historia - Historiografía Arquitectónica para uso de Latinoameri-
canos, (WAISMAN, 1993) habla de caos y desorden como característica de las ciudades latinoamericanas 
detectando la necesidad de aspirar a un orden relativo en la composición de su paisaje pero sin desarrollar 
aspectos que posibiliten una posterior instrumentación proyectual en nuestras ciudades:  
“Pero ante el caótico desorden de nuestras ciudades, lo más lógico es aspirar a un orden relativo, a la 
composición de un paisaje urbano comprensible y relativamente armónico, a la repetición de tipos que 
ayuden a conformar un "fondo" (caso de Togo Díaz en Córdoba, Argentina).”  
 
En el primer capítulo del libro Forma Urbana (NASELLI, La vigencia de la cuadrícula, 2006), el autor recono-
ce a la ciudad latinoamericana como caótica. Reconoce un paisaje dinámico y complejo cuya característica 
es la diversidad y los continuos cambios. También menciona la necesidad de valorizar los aspectos formales 
del paisaje/imagen como un elemento determinante de la propia identidad.  
“Esta, como todas las identidades, estaría configurada tanto por la antinomia que hay entre la diferencia 
específica de un ser único e irrepetible de otros seres de su mismo género, y entre la similitud paterna 
deseada o culturalmente adquirida…” 
 
En el año 1998 César Naselli realiza un punteo de las áreas de discusión relacionadas al pensamiento ur-
banístico latinoamericano que es publicado años después (NASELLI, Síntesis conceptual, 2013). Uno de los 
temas abordados aquí es el de la diversidad a partir de la relación de la forma urbana con la cultura:  
“En este campo se nota una suerte de simbiosis que tiene su respuesta formal de un cierto sincretismo, 
entre universalidad y localismo, entre regionalismo y conciencia de diversidad equivalente o divergente 
(WAISMAN, 1991) y (FERNÁNDEZ COX 1991).”  
 
Este concepto vuelve a ser reconocido cuando se refiere a la cuadrícula fundacional como un instrumento 
capaz de proporcionar un orden cartesiano bidimensional que admite “diversas” propuestas formales en sus 
tres dimensiones: 
“(…) La ausencia de arquetipos edilicios formales y tradicionales y la súbita desvalorización causada por el 
Movimiento Moderno, del único que acompañó históricamente a la cuadrícula desde el siglo XVI hasta los 
albores del siglo XX (casa patio y casa chorizo), hace que este sistema bidimensional, en cierta manera, 
admita toda propuesta formal y diversa. 
Esta aceptación de lo diverso tiene un aspecto positivo: hace a la cuadrícula adaptable a la superposición 
de capas de trazas y de tramas de diversa escala y configuración con puntos fijos de interconexión 
verticales, cualidad especialmente apta para resolver las distintas escalas de observación del proyecto.”  
Estos ejes son retomados con diferentes variaciones en investigaciones posteriores por gente de su equipo 
(NASELLI, MOISSET, PARIS, COLAUTTI, & STEVENAZZI, 2006). 
 
En la introducción del libro Paisajes inmiscibles (PERIES, 2009) Períes se refiere al paisaje de las ciudades 
latinoamericanas con el término inmiscible para calificar todo aquello que no se puede mezclar. 
“las ciudades se separan en sí mismas, constituyendo estructuras desencontradas que conviven por 
proximidad, generando paisajes urbanos fragmentados, apartados, heterogéneos; es la condición de la 
sustancia inmiscible… (…) … Todas estas ciudades tan diversas y con fuerte identidad propia por sus 
condicionantes geográficas, productivas, sociales y culturales se emparientan por sus paisajes quebrados, 
que las hacen hermanas por pertenecer a un mismo sistema socio-económico y a una misma posición 
socio-geográfica, la latinoamericana” 
La heterogeneidad, el fragmento y el quiebre son tomados como características de las ciudades latinoame-
ricanas por el autor. Las detecta como algo negativo y en el cierre de la introducción explicita que son el 
reflejo de la condición latinoamericana y que la solución y lo deseado sería un paisaje homogéneo y misci-
ble: “se hace urgente apostar a la mezcla inmiscible de fase continua –donde no hay esferas aisladas-, co-
mo una primera e inmediata respuesta a la problemática socio-urbana en vías de alcanzar la “sustancia 
homogénea” con estrategias proyectuales que borren las diferencias por medio de un juego fluctuante de 
los límites –las disolución de los bordes para propiciar el desborde-, y poder agenciar unos paisajes urbanos 
más miscibles.” 
 
La prestigiosa historiadora Cristina Boixados aborda el tema de la heterogeneidad en la ciudad en su libro 
Las tramas de una ciudad, Córdoba entre 1870 y 1895 (BOIXADÓS, 2000), y escribe un capítulo titulado “La 
heterogeneidad de la trama urbana”, atribuyendo esta característica a los diversos orígenes de los habitan-
tes y sus correspondientes particularidades arquitectónicas que definieron los perfiles acentuando las dife-
renciaciones. Años después la misma autora ratifica estos pensamientos refiriéndose al paisaje de la ciudad 
de Córdoba a fines del 1800 de la siguiente manera: “la uniformidad de Córdoba colonial de casas de te-
chos de teja, se rompía cotidianamente con la nueva tipología proveniente de otras escuelas arquitectónicas 
trasladada por profesionales inmigrantes o en algunos casos, argentinos formados en Europa. Nuevos con-
ceptos e imaginarios se incorporaban, mientras que desconocidos elementos constructivos, como el hierro y 
el acero, permitían innovar en obras viales y edilicias”. (BOIXADÓS, Córdoba fotografiada entre 1870 y 
1930. Imágenes urbanas, 2008) 
 
 
Las palabras diversidad, caos, desorden, quiebre, fragmento y heterogeneidad son detectadas y utilizadas 
por los autores para caracterizar a la ciudad latinoamericana actual.  
Algunos lo señalan como algo negativo, otros sin hacer una valoración y otros lo entienden como una carac-
terística capaz de otorgar identidad aunque en ninguno de los antecedentes se definen aspectos proyectua-
les que posibiliten una posterior instrumentación en el diseño de nuestras ciudades. 
 
El sueño de un orden (DE TERÁN, 1989) es lo que estaba implícito como idea en los trazados bidimensio-
nales y en su elevación para estas nuevas ciudades fundadas en el siglo XVI en América.  
Calles de anchos similares, paralelas y ortogonales perfectamente orientadas norte-sur y este-oeste. Man-
zanas divididas en cuatro para obtener parcelas iguales y regulares. Esta es la respuesta superadora que 
dan los fundadores españoles de las ciudades en América en contraposición a los problemas que detecta-
ban en sus ciudades medievales. 
Orden y simplicidad, perfección y posibilidad de crecimiento indeterminado son la base de los trazados 
(NICOLINI, 2005): 
“El tipo fue la cuadrícula, estructura urbana novedosa y perfecta pero, al mismo tiempo, muy simple basada 
en la figura del cuadrado repetido en tres escalas diferentes: una en el cinturón de rondas, dos en cada 
manzana y la plaza y tres en los solares entregados en propiedad a instituciones y vecinos fundadores.”  
 
También es posible evidenciar en el informe del año 1573 del fundador de la ciudad de Córdoba Don Jeró-
nimo Luis de Cabrera, la intención de una delimitación homogénea del espacio en tres dimensiones y la 
necesidad de tener una imagen de ciudad completa:  
“... se distribuyó solares entre pobladores mandando que se cercaren de dos tapias de alto ordinario dentro 
de dos años desde el día de la fecha, so pena perdidos dichos solares para que como vacíos se den a otras 
personas...” (FOGLIA, GOYTIA, & otros, 1987) 
 
La percepción actual de la ciudad latinoamericana es otra: Las palabras desorden y complicado, imperfec-
ción y caos, suelen ser utilizadas para definir a la imagen de la ciudad latinoamericana. 
La irregularidad es vista como abrumadora y se la considera como una “patología” urbana necesaria de 
corregir.  
 
Curiosas son estas percepciones, como más curioso es que justamente estas ciudades de fundación hispa-
na puedan percibirse exactamente de manera opuesta cuando las miramos en planta. 
 
Mientras un orden geométrico derivado de la cuadrícula con un código de lectura fácilmente reconocible y 
pregnante estructura el tejido en su planta, un aparente desorden y gran irregularidad se evidencia en la 
elevación: 
Las interrupciones de las envolventes urbanas sobre la línea municipal dejan expuestos quiebres y fragmen-
tos. Se trata de medianeras de edificios sin tratamiento que están esperando que otro edificio se asiente al 
lado y que quedan presentes durante décadas en el paisaje urbano. 
Diferencias significativas de alturas entre edificios próximos (colindantes y/o vecinos) dan como resultado 
saltos y discontinuidad en el orden vertical.  
 
 
La irregularidad que existe ¿es caos?, ¿Es desorden?, ¿Por qué se lo considera desorden o una altera-
ción?, ¿Desde qué lugar nos posicionamos para hacer tales afirmaciones? 
¿Cuándo aparece la irregularidad?, ¿Cuáles son sus causas? 
 
 
La hipótesis que orienta esta búsqueda investigativa es que la irregularidad y diversidad en la forma no es 
un valor negativo de las ciudades latinoamericanas. Es un rasgo más que las caracteriza e identifica.  
Si conocemos las causas, llevando a la luz su proceso de generación en un caso de estudio y verificamos 
que esta realidad se identifica en muchas otras ciudades latinoamericanas, estaremos hablando de un esta-
do habitual que se constituye en un rasgo de identidad compartido. 
 
 
Paralelamente a la mirada clásica que existe sobre las ciudades latinoamericanas, la mayoría de las veces 
posicionada desde el ser europeo, coexisten otras miradas emergentes locales que toman cada vez más 
fuerza en la región. En ellas ha cambiado la manera de ver/vernos, buscando valorizar Latinoamérica desde 
sus particularidades y no tratando que se parezca a otros modelos que, aunque deseables por muchas de 
sus características, no son coherentes con la esencia y realidad latinoamericana. 
 
Esta otra manera de entender nuestra situación está basada en un redescubrimiento de la propia esencia. 
Se trata de un proceso de comprensión-aceptación de la realidad diversa desde donde necesitamos posi-
cionarnos para mirar también los temas de diseño de nuestras ciudades. Una de las manifestaciones de la 
diversidad es la forma urbana con su aparente desorden. 
 
 
Eduardo Galeano nos permite visualizar la necesidad de encontrar herramientas en la diversidad para traba-
jar desde lo identitario. (GALEANO, 2010):  
“somos una tierra de encuentros de muchas diversidades: de cultura, religiones, tradiciones, y también de 
miedos e impotencia. Somos diversos en la esperanza y en la desesperación” (...) “En estos últimos años 
hay un proceso de renacimiento latinoamericano en el que estas tierras del mundo comienzan a descubrirse 
a sí mismas en toda su diversidad. El llamado descubrimiento de América fue, en realidad, un encubrimiento 
de la realidad diversa...”  
 
Marina Waisman (WAISMAN, El interior de la historia - Historiografía Arquitectónica para uso de Latinoame-
ricanos, 1993) plantea la necesidad de encontrar un modo propio para mirar lo que sucede:  
“Las sustanciales diferencias en la historia de la formación de las ciudades europeas y las latinoamericanas 
hace que muchas de las teorías desarrolladas allí para la estructuración de la ciudad (por ejemplo las que 
se basan en las relaciones entre parcelamiento, tipo arquitectónico, paisaje urbano) requieran de una 
profunda revisión si se pretende hacerlas útiles para estos lugares.”  
 
En el libro 10 arquitectos latinoamericanos (WAISMAN & NASELLI, 10 arquitectos latinoamericanos, 1989) 
se menciona la necesidad de incorporar nociones tales como la contradicción, la discontinuidad, la diversi-
dad y la multiplicidad en la unidad para comprender a las ciudades latinoamericanas: 
“Habrá que aceptar la realidad de la paradoja, habrá que reconocer la armonía de la contradicción, habrá 
que asumir la discontinuidad, la superposición o la alteración de los tiempos culturales o experimentar la 
fabulosa escala de los espacios, percibir la presencia de la semejanza junto a la diversidad o la multiplicidad 
en la unidad, si se quiere intentar la aventura de comprender a América Latina”. 
 
En la conferencia publicada en Documentos de Arquitectura Nacional y Americana, nº 39-40 (WAISMAN, 
conferencia, 1998) Waisman propone que la aparente dispersión, descentramiento, y descomposición po-
dría entenderse como un modo de orden y utilizando a la complejidad como instrumento para su análisis.  
..."Se ha ido abriendo camino la comprensión de la COMPLEJIDAD, no como confusión o como destrucción 
del orden sino como CUALIDAD esencial de la realidad, la interdependencia de las partes aparentemente 
autónomas. Tratar de entender las consecuencias de la coexistencia de tiempos diversos. Es decir, que esa 
aparente dispersión, descentramiento, descomposición quizás deba entenderse como un modo de ORDEN, 
más allá -o distinto- de la clasificación racional, de la selección, del ordenamiento por exclusión. Habría que 
intentar una explicación holística, abarcativa, inclusiva, que nos permitiera entender las leyes del caos, los 
significados de la complejidad...para construir a partir de ellos."  
 
 
Por otro lado el libro Estética da ginga (BERENSTEIN JACQUES, Estética da ginga: a arquitetura das 
favelas através da obra de Hélio Oiticica, 2001) constituye un singular acontecimiento en el ámbito de la 
cultura arquitectónica latinoamericana. La autora toma como eje en su estudio al artista Hélio Oiticica quien 
con su obra artística concedió un estatus estético a las favelas. De allí la autora formula la hipótesis principal 
de su trabajo y establece un código de lectura a una estructura aparentemente desorganizada a partir de la 
utilización de los conceptos fragmento, laberinto y rizoma:  
“las favelas tienen una estética propia”  
 
A partir de esta mirada surge la posibilidad de encontrar rasgos que nos permitan definir que la ciudad en 
Latinoamérica tiene su propia estética y que para poder mirarla necesitamos encontrar elementos que posi-
biliten su lectura y su comprensión conceptual posicionados desde un lugar alternativo (BERENSTEIN 
JACQUES, Geometrías. Entrevista a Paola Berenstein Jacques, 2012): 
”Las figuras conceptuales desarrolladas en los capítulos del libro son un intento de entender lo que llamé 
estética de la ginga o estética de las favelas. Hasta hace poco tiempo, la compleja singularidad de esos 
espacios urbanos no era considerada por la mayoría de los arquitectos y urbanistas. Para intervenir en este 
universo espacio-temporal, completamente diferente del de la ciudad formal, se hacía imprescindible 
comprender un poco mejor esas diferencias. 
Propuse, entonces, esas tres figuras conceptuales para explicar algunas características básicas del 
dispositivo espacio-temporal de las favelas” 
Esta mirada está dirigida sobre la arquitectura y la ciudad informal siendo posible aplicar un enfoque similar 
para el esclarecimiento de nuestro tema. 
 
 
En el campo disciplinar la teoría del mosaico de Richard Forman la heterogeneidad y los procesos son re-
conocidos en todas las variables del análisis: cada elemento componente de la ciudad se define como “un 
área relativamente” homogénea.  
Esta modalidad para el análisis y la clasificación (con una mirada proyectual) de los componentes urbanos 
nos permite mirar a la ciudad incluyendo lo heterogéneo. 
 
Estas miradas enfatizan la diversidad como un rasgo de identidad posible e incluyen modos de pensamiento 
para operar. Están en un camino paralelo a los ya establecidos y se presentan como una alternativa que 
abre opciones para interpretaciones de la realidad que admiten la coexistencia de diferentes órdenes en un 
mundo diversificado. 
Queda aquí abierta la posibilidad de comprender a la ciudad irregular y diversa incorporando nuevos ele-
mentos a la clasificación habitual de la cual queda excluida por no estar preparados para identificar y valorar 




3. DISCONTINUIDAD Y RUGOSIDAD COMO RASGOS DE IDENTIDAD 
 
La percepción de semejanza que muchas veces provoca la observación de las ciudades latinoamericanas 
de fundación hispana no deriva solamente de la uniformidad de su diseño geométrico y la regularidad de 
sus medidas en planta sino también de la diversidad e irregularidad presente en su alzado. 
 
La irregularidad en la forma no es un valor negativo de las ciudades latinoamericanas. Es una forma más de 
ciudad que las caracteriza e identifica.  
Si conocemos las causas, llevando a la luz su proceso de generación en un caso de estudio y verificamos 
que esta realidad se identifica en muchas otras ciudades latinoamericanas, estaremos hablando de un esta-
do habitual que se constituye en un rasgo de identidad compartido. 
 
El paisaje urbano de hoy es la consecuencia de la superposición de acontecimientos a través del tiempo.  
El reconocer rasgos comunes dentro de la diversidad para luego poder operar de manera creativa desde 
ellos es el objetivo de esta etapa.  
 
Primera escala de aproximación: verificación en el contexto latinoamericano. El objeto de estudio abordado 
es amplio y tiene como objetivo dejar explicita una característica que se comparte entre muchas ciudades 
latinoamericanas de fundación hispana. Se busca reconocer la presencia de los indicadores en las distintas 
ciudades objeto de estudio. 
Hemos seleccionado 2 rasgos que se evidencian desde lo formal y tienen una relación directa con el impac-
to del observador en confrontación con el paisaje urbano latinoamericano: discontinuidad y rugosidad 
Ambos son tomados como caracteres presentes de este paisaje. Y fueron detectados en un estudio realiza-
do sobre las imágenes de 29 ciudades latinoamericanas en áreas con traza en cuadrícula. Para ello se pre-
seleccionaron las ciudades capitales y las segundas en importancia de 30 países de Latinoamérica cuya 
fundación era en cuadrícula. De las 60 ciudades (las capitales + una ciudad segunda en importancia con 
aproximadamente 1.000.000 de habitantes (+-15%). De las 60 ciudades 31 no calificaron por cantidad de 




3.1 Rasgo 1: discontinuidad urbana 
Llamamos discontinuidad a la falta de la unión natural que tienen entre sí las partes de un todo. Lo cual la 
transforma en incompleta ya que carece de alguna o algunas de las partes que la conforman para verse 
completa.  
Esta discontinuidad produce a nivel de observador una apertura en los límites laterales. 
 
Expone la falta de diseño de la calle por sobre el lote individual y también la diferencia entre modelo teórico 
y modelo práctico: lo planeado vs el resultado (MAZZA, BRUNO, & otros, 1997) 
 
El indicador de su presencia en el paisaje urbano son las interrupciones de la envolvente urbana. La inte-
rrupción de las envolventes sobre la línea municipal deja expuesto fragmentos sin tratamiento. Se trata de 
medianeras de edificios que están esperando que otro edificio se asiente al lado. 
 
 
Medianeras expuestas en ciudades latinoamericanas de fundación hispana (parcial). Elaboración propia 
 
 
3.2 Rasgo 2: rugosidad urbana 
Llamamos rugosidad a la imagen producida por las diferencias de altura que se pueden encontrar dentro de 
las manzanas entre edificaciones de lotes próximos entre si. Estas diferencias de altura generan una textura 
de rugosidad variada y por consecuencia un “paisaje urbano rugoso”. 
 
el indicador de su presencia en el paisaje urbano son las edificaciones de diferentes alturas conviviendo en 
una superficie reducida.  
Estas diferencias significativas de alturas entre edificios próximos (colindantes y/o vecinos) dan como resul-









4. EL PARCELAMIENTO Y EL PROCESO DE SUS POSTERIORES SUBDIVISIONES. 1576-2000 
 
En esta escala, el objeto de estudio es reducido a la ciudad de Córdoba, el objetivo es encontrar las cusas 
de la rugosidad y la fragmentación en el área fundacional de la ciudad a partir de un estudio morfológico. 
Este lugar es elegido por las siguientes características: 
Ciudad de escala intermedia (menos de 1.500.000 habitantes) que no es capital de un pais. 
De fundación hispana y en cuadrícula. 
Heterogeneidad y diversidad volumétrica en su alzado (aparente desorden) 
Sustitución de tipologías arquitectónicas en el transcurso del tiempo. 
 
Las características mencionadas constituyen al objeto de estudio en un caso paradigmático que merece ser 
objeto de análisis en los aspectos que refieren a su transformación desde lo homogéneo de su origen a lo 
diverso de la actualidad. 
 
 
La documentación utilizada para este estudio analítico, que tiene como foco al fraccionamiento de los lotes 
en el momento de la fundación de la ciudad de Córdoba y su posterior subdivisión hasta nuestros días, se 
encuentra en la siguiente documentación: 
1577 - Plano Fundacional de Lorenzo Suarez de Figueroa 
1600/1700 - Orígenes Históricos de la propiedad urbana de Córdoba 
1889 - Plano de Catastro Machado. 
2010 – Cartografía oficial de la ciudad de Córdoba 
En el periodo comprendido entre los años 1701 y 1889 no existen datos de los parcelamientos. En el siglo 
XX hay 2 instancias de registro del parcelario (1940, bajo la intendencia de Donato Latella Frías y el Plano 
base del área central con actualización parcelaria del año 1978) mencionadas en el libro Evolución de la 
planta urbana de la ciudad de Córdoba (RETTAROLI & MARTINEZ, 1994) que todavía no han sido proce-
sadas en este análisis: 
 
 
1577 - Plano Fundacional de Lorenzo Suarez de Figueroa, en reemplazo del Plano diseñado por Jeróni-
mo Luis de Cabrera. Facsimil de Potel Junot. (MUNICIPALIDAD DE CÓRDOBA, 1880) 
Se trata de una reproducción litográfica donde no constan escalas y el Norte está hacia abajo. 
Este plano es testimonio de la primera traza de la ciudad donde consta también la ubicación de las propie-
dades de los vecinos. En la leyenda del documento se establecen normas dimensionales para las calles y 
cuadras, para las particiones de los solares y las condiciones de ocupación y usos del suelo. 
 
Plano Fundacional de Lorenzo Suarez de Figueroa 1577. (MUNICIPALIDAD DE CÓRDOBA, 1880) 
 
 
1600/1700 - Orígenes Históricos de la propiedad urbana de Córdoba (LUQUE COLOMBRES, 1980). 
muestra los cambios en los parcelarios dentro de las 70 manzanas fundacionales entre 1577 y 1700 en 
cortes periódicos cada 25 años. 
Hasta antes de que se realizara este estudio dirigido por Luque Colombres, solo se contaba con la planta 
fundacional (1577) y el relevamiento de Catastro Machado (1889) 
Este estudio fue realizado a partir de la lectura de los certificados de compra venta de propiedades, donde 
quedó reflejado el fraccionamiento de los lotes iniciales en el transcurso del tiempo. El resultado son planos 
teóricos muy minuciosos de los procesos de venta y subdivisión de parcelas. Estos planos son el único refe-














Láminas con los fraccionamientos parcelarios de las 70 manzanas fundacionales de la Ciudad de Córdoba, Argentina. Entre 
1600 y 1700. Fuente: Orígenes Históricos de la propiedad urbana de Córdoba (LUQUE COLOMBRES, 1980) 
 
 
1889 - Plano de Catastro Machado. Archivo histórico municipal. 
En 1889, por contrato con la Municipalidad de Córdoba, y con el objetivo de actualizar los dominios y apor-
tes tributarios de los vecinos, el agrimensor Ángel Machado ejecutó el primer relevamiento catastral de la 
ciudad. Su trabajo consistió en el diagramado y relevamiento de las calles y parcelas con sus límites que dio 
como resultado planos catastrales con estricto criterio técnico y expresado con alto valor artístico organiza-
dos en grupos de seis a diez manzanas en escala 1:500. Se puede observar el crecimiento de la ciudad y 
su correspondiente fraccionamiento de las parcelas adoptando formas irregulares en algunos casos. Este 
plano marca algunas diferencias entre los planos anteriores que son dibujos realizados a partir de la lectura 
de actas y este que es un relevamiento del estado actual del momento donde las manzanas y parcelas in-
teractúan con los relieves geográficos adoptando algunas formas mas irregulares en los bordes.  
La técnica utilizada fue dibujo en tinta sobre papel tela. 
Hasta 1940, el municipio siguió utilizando los planos del Catastro de Machado más los planos de los nuevos 
barrios que se iban aprobando en la ciudad. 
 
 
Plano de Catastro Machado (1889) - Archivo histórico municipal 
 
 
Fragmento Plano de la ciudad de Córdoba (1889). Archivo histórico municipal 
 
 
2000 – Cartografía oficial de la ciudad de Córdoba (decreto municipal n° 5673 de fecha 18-12-06) 
Esta cartografía es realizada bajo el concepto de “base de datos gráfica única” con el objetivo de brindar 
información oficial sobre nomenclatura catastral, ancho y nombres de calles, alturas y nombres de barrios 
para todos las áreas del gobierno municipal e instituciones y empresas de la ciudad.  
El documento ha sido diseñado y creado por la Dirección de Catastro y la propiedad intelectual corresponde 
a la Municipalidad de Córdoba.  
La carta se genera automáticamente a la fecha de impresión (en este caso 03/01/2014) por lo que los datos 
están actualizados hasta esa fecha. 
 
El registro gráfico de los limites parcelarios prioriza las relaciones de vecindad entre las parcelas y su ubica-
ción relativa por sobre las medidas. Las fuentes para su confección es una compilación de planos parcela-
rios existentes al momento más otros planos de mensura según se deja constancia en las anotaciones al 
margen del documento. 
 
 
Cartografía oficial de la ciudad de Córdoba (2014). Municipalidad de Córdoba 
 
 
5. DE LO HOMOGENEO A LO HETEROGENEO: 
 
Para el análisis del proceso de fraccionamiento del parcelario de las 70 manzanas se procedió a redibujar 
en Cad todos los planos existentes. Esto permitió realizar un estudio analítico y comparativo de cada man-
zana en el paso del tiempo. Este análisis de carácter bidimensional se complementará con otro (en proceso) 
que es el del análisis volumétrico de los cambios de normativas en el sector.  
 
Para detectar el proceso de subdivisión parcelario se procedió a individualizar los lotes asignando colores a 
cada rango de tamaño con el siguiente protocolo: 
Lotes de más de 2500 m2 (amarillo) 
Lotes de entre 2050 y 2499 m2 (naranja) 
Lotes de entre 1600 y 2049 m2 (rojo) 
Lotes de entre 1150 y 1599 m2 (violeta) 
Lotes de entre 700 y 1149 m2 (azul) 
Lotes de entre 250 y 699 m2 (celeste) 




La visualización del proceso de fraccionamiento de las parcelas muestra que la diversidad y la heterogenei-
dad en los lotes fueron cambiando desde la fundación de la ciudad a la fecha. Volviéndose con el correr de 
los años más heterogéneo en cuanto a formas y cantidades de tamaños. 
En los primeros años predominan en cantidad los lotes de más de 2500 m2 (amarillos) siendo un parcelario 
homogéneo en cuanto a formas y tamaños. 
A partir del registro catastral de 1889 se puede observar como la superficie de análisis se cubre de más 




Línea de tiempo. (en proceso) elaboración propia 
 
Es posible evidenciar como, por ejemplo, una manzana fundacional que en su origen, en el año 1577, tenía 
4 parcelas cuadradas de proporción 1:1, pasa a tener 6 parcelas en el año 1600, 8 parcelas en 1675 y 9 en 
el año 1700. Apareciendo formas geométricas variadas en el transcurso del tiempo (lotes en forma de marti-
llo o rectangulares con proporciones 1:4).  
 
 
Evolución bidimensional de la manzana FV de la ciudad de Córdoba 1ra parte (desde 1577 a 1700). Elaboración propia (PARIS, 
MIR, & SCULLY, 2012) a partir de las fuentes: Orígenes Históricos de la propiedad urbana de Córdoba (LUQUE COLOMBRES, 1980) 
+ Plano Fundacional de 1577 de Lorenzo Suarez de Figueroa, (MUNICIPALIDAD DE CÓRDOBA, 1880). 
 
 
Los cambios son graduales por periodos presentando saltos que se corresponden al crecimiento poblacio-
nal de la ciudad en los periodos de recepción de inmigrantes y de las propias migraciones internas del siglo 
XX. Los gráficos siguientes se componen de un número más grande que corresponde a la cantidad de par-
celas por manzana y a su derecha esta desagregado la cantidad de parcelas que corresponden a la clasifi-
cación por tamaños. 
 
En 1577, de las 235 parcelas solo estaban ocupadas 45. “Es significativo hacer notar, la coincidencia entre 
el número de parcelas ocupadas por viviendas (45) y la estimación de población de Pedro de Narbaez 
(1582) que registra 40 vecinos y 6.000 indios, valiendo señalar que la designación "vecino" corresponde a 
grupo familiar o casa en registros posteriores.” (FOGLIA & GOYTIA, 1987, pág. 48) 
 
 
Cantidad de lotes por manzana y total de lotes en 1576. Elaboración propia 
 
En el año 1600 se registran subdivisiones que llevan a un total de 242 parcelas de las cuales solo estaban 
ocupadas 74. “El número de cuadras ocupadas se mantiene constante, incrementándose así, el número de 
parcelas ocupadas, que pasa de 49 a 74, lo que representa un aumento significativo de las mismas para un 
período de tan sólo trece años.” (FOGLIA & GOYTIA, 1987, pág. 51) 
En relación a la población, la estimación más cercana a la lectura que estamos realizando, la del Goberna-
dor Vera y Zárate del año 1619, registra para Córdoba 60 vecinos y 4.000 indios, aumentando el número de 
“vecinos” en 20 con respecto a la estimación anterior. (FOGLIA & GOYTIA, 1987, pág. 51) 
 
 
Cantidad de lotes por manzana y total de lotes en 1600. Elaboración propia 
 
En 1650 se registran un total de 232 parcelas notándose una disminución respecto del periodo anterior, 
debido a la unificación de algunos lotes de carácter institucional. Están ocupadas 123 parcelas que signifi-
can menos del 50% del parcelario. 
“El número de predios ocupados por usos no institucionales asciende a 123; 58% de ellos localizados hacia 
el este del eje referencial y 42% hacia el oeste.” (FOGLIA & GOYTIA, 1987, pág. 54) 
“Respecto de la población de la ciudad para el año de la lectura que estamos analizando, la estimación de 
Acarotto (1658) registra entre “500 a 600 familias y tres veces más de esclavos”, planteando un problema de 
interpretación la importante diferencia que arroja entre el número de familias y el registro de parcelas ocu-
padas.” (FOGLIA & GOYTIA, 1987, pág. 56) 
 
 
Cantidad de lotes por manzana y total de lotes en 1650. Elaboración propia 
 
En el año 1700 se cuenta con un total de 318 lotes. “El número de parcelas ocupadas prácticamente se 
duplica ya que se registran 208 predios edificados, excluyendo instituciones”. (FOGLIA & GOYTIA, 1987, 
pág. 56) 
“El crecimiento poblacional continúa siendo lento y, en consecuencia, las actividades urbanas se desarrollan 
todavía en el espacio que delimitara la planta fundacional. Aunque desde la estimación poblacional indicada 
en la lectura anterior hasta la segunda mitad del siglo XVIII no se encuentran otras estimaciones, existen 
referencias bibliográficas sobre la despoblación que sufre la ciudad causada primeramente por las levas 
provocadas a raíz de la guerra Calchaquí (11), más tarde, por sucesivas pestes que causaron estragos en la 
población y finalmente, por el traslado de la Aduana Seca de Córdoba a Jujuy en 1690.” (FOGLIA & 
GOYTIA, 1987, pág. 57) 
 
 
Cantidad de lotes por manzana y total de lotes en 1700. Elaboración propia 
 
En 1889 la cantidad de parcelas asciende a 1436. Se trata de más de un 400% de crecimiento parcelario en 
189 años y es donde el fraccionamiento y la irregularidad de las parcelas se hace mayor. No obstante tene-
mos que tener en cuenta que es el primer relevamiento catastral que es fiel a lo existente y que los registros 
anteriores corresponden a un modelo teórico de fraccionamiento derivado de lecturas de boletos de compra 
venta pero no relevados in situ. Paralelamente la población pasa de 600 familias a 65472 habitantes  
La población de la ciudad de Córdoba para 1890 es de 65.472 habitantes pero ya se extiende más allá de 
los límites de las 70 manzanas fundacionales como se puede observar en los planos de la ciudad de los 
años 1889 y 1890. (FOGLIA & GOYTÍA, 1990, pág. 32). 
 
 
Cantidad de lotes por manzana y total de lotes en 1889. Elaboración propia 
 
En el año 2010 la población de Córdoba asciende a 1.329.604 habitantes. La cantidad de parcelas asciende 
a 1607 presentando un aumento de 171 lotes en relación al periodo anterior. Las parcelas están ocupadas 
en su totalidad. 
 
 




La relación entre habitantes y parcelas quizás nos permita inferir alguna hipótesis sobre el parcelamiento. 
para el periodo comprendido entre los años 1701 y 1889 en el cual no se cuenta con información catastral. 
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